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Znalec: [ng. Zdenék Musil, ICO: 60411015, Lesni 274/24, 591 02
Zd'ar nad Sazavou 2

Zadavatel: SATT a.s., IC: 60749105, Okruzni 11,
59101 Zd’ar nad Sazavou

Zadost - usneseni 6. Telefonicka objednavka / e-mail
Ze dne 28.3.2022

ZNALECKY POSUDEK ¢&.1873/014/22

v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady motorovych vozidel, stroje
zemédélské, stavebni, lesnické a primyslové, dopravni a mechanizacni stroje
a vyrobni stroje, zafizeni a systémy.

Predmétem znaleckého posudku je ocenéni — stanoveni obvyklé ceny -

vvvvv

pro potreby zadavatele k datu prohlidky bez DPH - aktualizace znaleckého
posudku €.: 1837/010/20 ze dne 13.12.2020.

Doba, ke které je cena stanovena  1.4.2022

Datum vypracovani posudku 30.4.2022

Pocet stran posudku vcéetné priloh: 32
Z toho pocet stran priloh: 15
Cislo vyhotoveni / celkovy po&et vyhotoveni: 1/1
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Uvod

Uéelem predkladané aktualizace znaleckého posudku é&.: 1837/010/20 ze dne
13.12.2020 vypracovaného pro potfeby zadavatele SATT a.s., IC: 60749105,
Okruzni 11, 59101 Zd'ar nad Sazavou je stanoveni ceny obvyklé plynové
vybaveni kotelny ) a z nemovitého majetku ( budova kotelny, kolektory a
pozemky ) jako celek pro potreby zadavatele znaleckého posudku k datu
1.4.2020.

Ocenéni nemovitého majetku zpracoval Ing. Jan Kroupa, znalec v oblasti
ekonomiky — specializace na ocenovani nemovitosti . Znalecky posudek pro
ocenéni nemovitého majetku ¢. 2.092-12/22 ze dne 2.4.2022 je nedilnou
soucasti zpracovavaného posudku. Kompletni zpracované znéni je soucasti
prilohy posudku.

0.1 Znalecky ukol

0.1.1 Doslovné znéni otazek

Aktualizovat znalecky posudek €.: 1837/010/20 za u€elem ocenit plynovou
kotelnu ve Velkém Mezifri¢i, z majetku zadavatele znaleckého posudku, jako
celek za u€elem stanoveni technické hodnoty, ¢asové a obvyklé ceny bez DPH

pro potieby zadavatele ke dni 1.4.2022 v €lenéni:

1 Ocenéni movitého majetku, tj. soubor stroji, technologického zafrizeni a
vybaveni plynové kotelny
2 Ocenéni nemovitého majetku, tj. budovy kotelny, kolektory a pozemky.

0.1.2 Udaje, pro jaky Guéel ma byt znalecky posudek pouzit

Znalecky posudek bude zadavatelem pouzit pro dolozeni ceny obvyklé bez
DPH plynové kotelny ve Velkém Mezifi€i pro zamysSleny prodej

0.2 Spisové podklady

Znalecky posudek nebyl vypracovan pro statni organ, znalci nebyly polozeny
otazky usnesenim ¢i jinym opatfenim

0.3 Dalsi pouzité podklady

Podklady predané majitelem -
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0.4 Seznam piiloh

1. Znalecky posudek ¢. 2.092-12/22 o cené nemovitého majetku kotelny

2. Vyjadreni vyrobce horakl, Sdéleni k aplikaci vyjimky z emisniho limitu pro
Nox, Fotodokumentace jsou soucasti aktualizovaného posudku €.: 1837/010/20
ze dne 13.12.2020

0.5 Metody pouZzité pri stanoveni obecné/obvyklé ceny

Obvykla cena je cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popripadé
obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji
vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Pro stanoveni této ceny je v posudku pouzita
kombinace dvou metod :

A) Metoda vécné hodnoty. Hodnota hmotného movitého majetku je zde
vyjadiena cenou c¢asovou, ktera predstavuje reprodukéni cenu snizenou
o opotrebeni. Tato cena je technickd hodnota vyjadfena v korunach
a reprezentuje potencial daného majetku uspokojit potreby.

B) Metoda porovnavaci, ktera vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym,
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pri jeho prodeji; je jim téz
ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci. Touto metodou je
stanoven koeficient prodejnosti. Pfi jeho stanoveni byl respektovan zadany ucel
ocenéni a cena obecna se v tomto pripadé rovna cené obvyklé.

Dale je mozno vyuzit dalSich metod a zpusobtl ocenéni movitého majetku:

Nakladovy zpusob - urcujici naklady nutné na porizeni predmétu ocenéni
v misté ocenéni podle jeho stavu ke dni ocenéni

Vynosovy zplisob — vychazejici z porovnani predmétu ocenéni, ktery Ize obvykle
ziskat z kapitalizace vynosu

Porovnavaci zplisob — vychazejici z porovnani predmétu ocenéni se stejnym
nebo obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi prodeji ¢i odvozenim od
ceny jiné, funkéné obdobné véci

Ocenéni dle jmenovité hodnoty — vychazi z ¢astky, na kterou ocenéni zni nebo
castky jinak zfejmé

Ocenéni dle ucetni hodnoty predmétu — vychazi z ucetnich predpist ( historické
ceny, podily, apod. )

Ocenéni dle kursové hodnoty na trhu s cennymi papiry

Ocenéni sjednanou cenou — cena predmétu sjednana pfi prodeji, pfip. cena
odvozena

\ 0.6 Pouzita literatura

1. Cenové podklady pro znalce — Ceniky; katalogy Sa Z; vybavy
2. Vyhl. ¢. 586/90 Sb. ze dne 27.12.1990 o odpisovani ZP
3. Systém klasifikace produkti (SKP) platny od 1.1.1995 v CR
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4. Metodicka pomiicka pro ocefiovani strojii a zafizeni, zpracovana Poradnim sborem znalci
predsedy Krajského soudu v Praze z 05/95

Zasady k uctové osnové - hmotny investi¢ni majetek

Statisticky prehled vyvoje cen prumyslovych vyrobka 1996/91, dle udaji HN 1996
Cenovy prepocet ¢. 226/1991 dle JKPOV pro obdobi 1991/1989

Metodika ¢eské komory odhadcti majetku pro ocefiovani - 1994

© © N g

Znalecky standart pro stanoveni hodnoty strojii a zaFizeni, vypracovany VSD Zilina, USI,
schvaleny MSpr. SR dne 11.5.1993 prod ¢j. 3107/93-50 jako zavazny metodicky pokyn pro znalce
SR

10. Metodicka pomiicka ocefiovani strojii a strojniho zatizeni, VUT v Brné¢, Fakulta strojni, Ustav
vyrobnich stroji, systémi a robotiky - VZ ZS 2/96

11. Metodicka pomiicka ocefnovani stroji a strojniho zafizeni pro ucely Technického znalectvi, VUT v
Brné, Fakulta strojni, Ustav vyrobnich strojii, systému a robotiky — 2. opravené vydani, 1997

12. Trini ocefiovani technologickych celkii - strojii a strojniho zafizeni - CKOM Praha 19.9.1996
13. Metodika ocenovani zasob - Ing. J. Travni¢ek, Brno, 10/96
14. Pravidla pro tvorbu a uZiti smérnych cen URS Praha 1995

15. Metodicka pomiicka pro stanovovani vySe majetkové ujmy stroji a zafizeni - movitého majetku,
zpusobené Zivelnou pohromou

16. Zakon ¢. 563/1991 Sb., o uéetnictvi

17. Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pFijmi

18. Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku

19. U¥edni oceliovani majetku - Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno

20. Soudni inZenyrstvi; Albert Bradac a kolektiv; Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0o. Brno
1997

0.7 Nazvoslovi

Zivotnost - Schopnost stroje - =zafizeni plnit poZadované funkce do
dosaZeni mezniho stavu p¥i stanoveném systému udrZiby a oprav. Ciselné& se
vyjadfuje napf. technickym Zivotem s predepsanou pravdépodobnosti, stfednim
technickym zZivotem nebo stfredni dobou pouZzivani. Meznim stavem se rozumi
stav technického objektu, ve kterém musi byt jeho dalsi vyuziti prerusSeno
pro neodstranitelné poru$eni Dbezpecnostnich poZadavki, neodstranitelné
prekroceni predepsanych mezi stanovenych parametrt, neodstranitelné snizeni
efektivnosti provozu pod ptripustnou hodnotu nebo nutnost provedeni generdlni
opravy.

Udrzba - Souhrn &innosti, zajidtujicich technickou zplisobilost, pohotovost
a hospodarnost stroje a zatrizeni.

Oprava - Souhrn vykont, jimiz se odstranuji nasledky opotfebeni,
mechanického poskozeni nebo vyrobnich vad stroje nebo jeho dilu, opravou se
obnovuji spravné funkce stroje a jeho vzhledové vlastnosti.

Renovace - obnova - Oprava, pfi niz je opottebené nebo poskozené <casti
vracen Jjeji plGvodni geometricky tvar a rozmér, funkéni vlastnosti a
zivotnost.

Bézna oprava (BO) - Oprava, pf¥i niz se odstranuji Jjednotlivé wvady
nékterého dilu stroje a zarizeni vyménou za nové, opravené nebo renovované,
¢asto bez celkové demontédze.
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Celkova oprava (CO) - Obnova puvodnich technickych wvlastnosti celku a
skupin vyménou v8ech vadnych - opotfebovanych dild za nové, opravené nebo
renovované.

Generalni oprava (GO) - Oprava celkovéa, spocivajici v uplné demontéazi

stroje na dily aZ soucasti a ve vyméné vadnych za nédhradni.

Technickd hodnota stroje (TH) - Zbytek projektovaného technického Zivota
stroje - zatizeni ke dni hodnoceni a ocenéni v porovnédni s SaZ tovarné novym
(TH = 100%) a jeho progndézovanou zivotnosti.

Vychozi technicka hodnota (VTH) - TH nového SaZ nebo po GO ve vztahu k TH
stroje tovarné nového.

Pro GcCely ocenéni se stanovuje u SaZ takto:

-tovarné novy TH = 100%
-po GO ve specializované opravné nebo ve vyrobnim zadvodé TH = 90%

-po GO jinym zplsobem TH = 80%
-po GO podstandartni trovné TH = do 80%

-po modernizaci a zvy$eni uZitnych vlastnosti a parametrd TH = nad 100%

Pofrizovaci cena (PC) - cena potrizeni, vstupni cena predmétu, tj. skutecéné
vynalozené financéni prosttedky na pofrizeni SaZ. Dle zadkona ¢. 563/91 Sb. o
ucetnictvi je cena, za kterou byl majetek potrizen a nédklady s jeho pofizenim
souvisejici.

Reprodukéni cena - téZ reprodukéni pofizovaci cena - Jje cena (vécna
hodnota), za kterou by bylo moZno stejnou nebo srovnatelnou véc poridit v
dobé ocenéni bez odpoctu opotfebeni. U véci movitych se zjisti zpravidla
cenovym porovnanim.

Vychozi cena stroje (VCS) - Reprodukéni cena stroje - zatizeni, kterou je
nutno vynaloZit k potrizeni stejného nebo srovnatelného SaZ v dobé ocenovéani
(z&k. ¢. 563/91 Sb. odst.4, § 25)

a) SaZ je dostupny na trhu VCS (K&) = PC (K¢&)
b) SaZ neni dostupny na trhu, pak se VCS stanovi: - cenovym porovnanim
- cenovym prepoctem historické PC
c) SaZ je =zahraniéni vyroby: VCS se stanovi prepoltem mény kurzem
"valuty stted" k datu ocenéni,
PC bez dané + clo

Vécnd hodnota véci - Substanéni hodnota véci - Casovd cena véci -
reprodukéni cena véci, sniZend o primétrené opottebeni véci stejného stari a
priméf¥ené intenzity pouzivani, ve vysledku pak primé¥ené sniZend o naklady
na opravu vaznych zavad, které znemoznuji okamZzité pouzivani véci.

V zakoné o ucletnictvi ¢&. 563/91 Sb. Jje definovéna v § 25 odst. (4) pism.
b) reprodukéni potrizovaci cena (cena, za kterou by byl majetek pofrizen v
dobé, kdy se o ném UGcCtuje).

Ve wvyhl&Sce ¢&. 178/1994 Sb. obdobou této ceny je tzv. cena zjiSténé
nakladovym zpusobem.

Casova cena stroje (€C) - Technickd hodnota vyjad¥end v K&. VCS se
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vynasobi vypoctenou TH, odvozenou od zédkladni amortizace, VTH a technického
stavu, zjisténého pt¥i prohlidce SaZz.

Obecnd cena - Obvyklad cena (OC) - Je to hodnota SaZ v K&, za kterou je
moZno ocenovany SaZ koupit nebo prodat na otevieném trhu, je zprumé&rovanou
cenou SaZ, dosazenou prodejem SaZ srovnatelného druhu a uZitnych vlastnosti.
Obvykld cena - viz definice dle =z&kona ¢. 151/1997 Sb. o ocefiovadni,§ 2:
Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zadkona rozumi cena, kterd by Dbyla
dosazena pr¥i prodejich stejného, popripadé obdobného majetku, nebo pti
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby, v obvyklém obchodnim styku v

tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotéddnych okolnosti
trhu, osobnich pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni
obliby. Mimotraddnymi okolnostmi trhu se rozumi naptiklad stav tisné
proddvajiciho nebo kupujiciho, dtsledky pfrirodnich ¢i Jjinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. 2Zvl1astni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladdand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobnimu vztahu k nim.

Koeficient prodejnosti (KP) - Pomér mezi zpramérovanymi skutecné
dosaZzenymi prodejnimi cenami a vykalkulovanymi casovymi cenami SaZ stejného
nebo srovnatelného typu a TH.

Zakladni amortizace (ZA) - SnizZeni technického Zivota SaZ v %, stanovenych
podle amortizacnich stupnic nebo kfivek v zdvislosti na stédfi nebo na dobé
provozovani SaZz.

Doba provozu (DP) - Pocet rokl od uvedeni SaZ do provozu k datu hodnoceni
a ocenéni nebo od roku nasledujiciho po zjisténém roku vyroby. Doba provozu
od GO se stanovuje obdobné, TH po GO dle rozsahu a zpusobu GO.

Kompletacéni ¢éinnost - kompletaci se rozumi souhrn ¢innosti spojenych s
porizenim provozniho technologického souboru, tj. projektovd priprava,
dodéavka, doprava a montdz strojd a zatizeni, ©pfiprava a provedeni
komplexnich zkousek, zajisténi  technické pfipravy c¢innosti a to se
zohlednénim rozsahu a technické provné know-how, marketingu, odbytu,
provozovatelnosti, stavu nédhradnich dild, ndradi, pripravkda, méridel apod.

Podnik - podle § 5 Obchodniho =zakoniku se podnikem rozumi souhrn
majetkovych hodnot (véci kategorie HIM,DHIM), pohleddvek a Jjinych prav a
penézi ocenitelnych Jjinych hodnot, které pat¥i podnikateli a slouzZi k
podnikéni.

Trzni hodnota - je to cena, kterd Jje zpétné dosaZitelnd pfri netisnéném
prodeji pfedmétného majetku za podminek platnych v dobé zpracovani ocenéni.
Trzni cena je realizovand trzZni hodnota prodejem.

I. Nalez

| 1.1 Zjisteény stav:

Ocenovany objekt kotelny a uhelny je prizemni stavba o ruznych vyskach podlazi
prizpisobenych i sklonu terénu. Nosny skelet je betonovy se sedlovymi vazniky a kazetovymi
beton. deskami tvorici pultové zastieSeni jednotlivych sekei stavby. Krytina je tvorena lepenymi
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modifikovanymi pasy. Veskeré obvodové zdivo je provedeno z cihelnych vyzdivanych bloki.
Vlastni vstup do zazemi kotelny je stejné jako vjezd do byvalé uhelny z prilehlé Zivici zpevnéné
obecni komunikace. Objekt byvalé uhelny byl v dobé prohlidky pronajat. Mezi vlastnim objektem
kotelny a prilehlym bytovym domem, vytapénym z Kkotelny je pristavén obdélnikovy zdény
vyvlozkovany komin slouZici k odvodu spalin od vnitiné instalovaného plynového kotle.

Cely objekt kotelny a komina se naléza v zastavéné ¢asti mésta Velké Meziri¢i. Svym FeSenim
vyuZiva svazity terén v misté zrizeni této stavby. V dobé prohlidky byly tyto kotle demontovany a
prostor po nich vznikly, tvofici jednu mistnost je vyuZivany jako sklad. Pfistup do tohoto
prostoru ze socidlniho a Fidiciho centra celého objektu je po strmém ocelovém schodisti. Vlastni
plynova kotelna je pak situovana v druhé prilehlé mistnosti (hale) vybavené zdénym
vyvlozkovanym kominem. Podlahu tvori dlazba a prosvétleni zajiSt’uji velka ocelova jednoduse
zasklena okna. Vnitini omitky vapenné, ¢astené palené. Venkovni tvori brizolit. Elektroinstalace
svételna i motorova. Rozvod uZitkové vody. Plynofikace kotli. Objekt kotelny je opatien
hromosvodem.

Z kotelny byly v dobé prohlidky vytapény <¢&tyfi sousedni bytové domy, napojenymi
podzemnimi betonovymi kanaly. Pro tyto byty kotelna zajiSt'uje jejich temperaci a nasledné i
ohiev vody.

Pronajata byvala uhelna je stejného konstrukéniho i‘eSeni tj. betonovy nosny skelet, zasti‘eSeny
kazetovymi panely a obezdény cihelnymi bloky. Stiecha pultova s krytinou tvorenou
modifikovanymi pasy (oprava pred tfemi roky) a doplnénou klempirskymi konstrukcemi
v rozsahu okapové Zlaby, svody, oplechovani a parapety oken tvofenych sklobetonovymi
tvarnicemi. Vstup do tohoto objektu zajist'uji vjezdova, dvoukiidlova, ocelova vrata a vstup
plechové dvere. Podlaha betonova. Vnitini omitky vapenné, venkovni tvoiené brizolitem.
Tato ¢ast objektu kotelny je tézZ elektrifikovana.

vvvvv

vykonem 0,140 MWe
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Vybaveni kotelny nasledujicimi stroji a souvisejicim tstrojim a technologickymi rozvody :

Ing. Zdenék Musil

POoA@ | Stroj - zafizeni Identifikace- &titek Virobni gislo | oot | Rok vyroby popis
Typ: KDVE 160 Znacné opotiebeno provozem, funkéni, odstaveno
Nizkotlaky kotel ¢.1 Vykon: 1700 kW 10691 1 1991 V provozu.
Vyrobce: CKD Dukla, k.p., CR
1 Typ: APH25PZ-R Znacné opotiebeno provozem, funkéni, vyuzito
Vykon: 3100 kW v provozu, nespliiuje emisni podminky v sou¢asné
Hofak Druh paliva: zemni plyn 1070 1 1992 dobé - provozovano na zakladé vyjimky z emisniho
Vyrobce: Prvni Brnénska limitu pro NOx
Strojirna, Trebi¢, CR
Typ: Teplovodni kotel VP600 Znacné opotiebeno provozem, funkéni, vyuzito
Teplovodni kotel ¢.2 Vykon: 600 kW 19057 1 1986 V provozu.
Vyrobce: CKD Dukla, k.p., CR
2 Typ: APH10 PZ Znacné opotiebeno provozem, funkéni, vyuzito
Vykon: 3100 kW v provozu, nespliiuje emisni podminky v souéasné
Horak Druh paliva: zemni plyn 1279 1 1989 dobé - provozovano na zakladé vyjimky z emisniho
Vyrobce: Prvni Brnénska limitu pro NOx
Strojirna, Trebié, CR
3 Kogeneraéni jednotka | Typ: Tedom MT 140 SP 00352 1 1996 Znacné opotiebeno provozem, funkéni, vyuzito
Tedom MT 140 SP Vyrobce: Tedom Tiebi€ Vv provozu.
. Typ: BUV 1,6 Znacné opotiebeno provozem, funkéni, vyuzito
4 Upravna vody Objem: 2000 | 83492 1 1991 Vv provozu.
Vyrobce: CKD Dukla, n.p., CR
Vétrnik Typ: Vs0.10-4000/0,6 Znacné opotiebeno provozem, funkéni, vyuzito
5 (Expander) Objem: 4000 | 14404 1 1996 V provozu.
P Vyrobce: Vanék s.r.0., Trutnov
Technologické opotiebeno provozem, funkéni, vyuzito v provozu.
6 rozvody , ¢erpadla a 1991 - 1992

vybaveni
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‘ 1.1a Charakter stroji a vybaveni z hlediska vyuziti a Zivotnosti:

Rozdéleni stroji a zaiizeni bylo provedeno znalcem dle Klasifikace produkce (CZ-
CPA) CSU platné od 1.1.2015, Standardni Kklasifikace produkce ( SKP ) Ceského statistického
uradu v navaznosti na piilohy tfidéni hmotného majetku do odpisovych skupin dle Zikona ¢.
586/1992 Sh. O dani z pfijmu v navaznosti na znéni Zakona o ucetnictvi ¢. 563/1991 Sb. a
Vyhlasky 586/1990 Sb. o odpisovani ZP.

Zavizeni ve shodé s citovanou vyhlaskou je zafazeno do skupiny movitého majetku kategorie:

SKP Nazev Zivotnost (let)
361.3 Zdroje proudu rotaéni 25
363.4 Zavizeni elektrotepelna primyslova 12
436.3 Zatizeni pro upravu vody 14
483.3 Kotle priimyslové a lodni 17

Zdroj: ( Dr. Ing. Radek Knoflicek - Metodickd pomicka - ocenovani stroju
a strojniho zarizeni, pro ucely technického znalectvi, 2.opravené vydani -
VUT v Brné 1997), Zakon o danich z prfijmi &. 586/1992 Sb. - Priloha §. 1:
Tridéni hmotného majetku do odpisovych skupin

1.2 Vybava a prisluSenstvi:

Zakladni vybava - viz popis vybaveni / zafizeni / stroje

1.3 Technicky stav:

Dne 18. 11. 2020 byla provedena prohlidka kotelny ve Velkém Meziri¢i. Kotelna v majetku
spolecnosti SATT a.s. Zd’ar nad Sazavou, prohlidka provedena za p¥itomnosti pracovnika
kotelny pana Svobody, dale byl prohlidce pFitomen pan Ing. Kroupa, ktery provadél prohlidku
nemovitosti

V dobé prohlidky je vybaveni plynové kotelny umisténé v obci Velké Mezifi¢i skladajici se z
movitého majetku ( stroji, zarizeni a vybaveni kotelny ) celkové zna¢né opotiebeno provozem,

Nemovity majetek ( budova kotelny, komin, kolektory a pozemky ) - techmicky stav
nemovitého majetku je popsan v priloZeném posudku o ocenéni nemovitého majetku ¢. 2.007-
57/20, ktery zpracoval ing. Jam Kroupa, soudni znalec z oboru ekonomiky ceny a odhady se
specializaci nemovitosti.

Pii prohlidce kotelny bylo zjiSténo, Ze v kotelné se nachazi dva nizkotlaké teplovodni kotle
na zemni plyn, 1 Kkogenera¢ni jednotka TEDOM, chemicka tpravna vody a 1 vétrnik
(expandér), technologické rozvody.

Kotel &islo 1 je v dobé prohlidky kompletni, odstaven z provozu, vyZaduje provedeni vymény
¢erpadla pro vytlak teplé vody do systému. Kotel je dle sdéleni pIné funk¢éni — neodzkouSeno v
provozu. Kotel v ptivodnim stavu véetné ptuvodniho horiku. Dle sdéleni pracovnika kotelny
kotel nespliiuje zprisnéné emisni limity.
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Kotel ¢islo 2 je v dobé prohlidky pIné funk¢ni, v plném provozu pii vyrobé (ohi'evu) teplé
vody. Kotel je ptivodni véetné paivodniho hofaku. Dle sdéleni pracovnika kotelny kotel nespliiuje
zprisnéné emisni limity.

Dale je v kotelné umisténa kogeneracni jednotka na zemni plyn TEDOM MT 140 SP, ktera je
v dobé prohlidky v provozu, v disledku vysokého probéhu provoeznich hodin je nutné provedeni
generalni opravy dle provozniho navodu a rozpisu druhu udrzby dle poctu odpracovanych
hodin. Ke kogenerac¢ni jednotce piredloZen zaznam o poruchach a opravach (provozni kniha) a
provozni denik kogeneracni jednotky Tedom MT 140SP. Dany typ kogeneracni jednotky neni
nadale vprodeji jako tovarné novy, vyroba ukoncena cca vroce 2002. Z diivodu
predpokladanych nikladu na piipadnou opravu a dodrZeni zprisnénych emisnich limiti se jevi
provedeni opravy jako neekonomické, je na misté zvazZit nahradu zakoupenim kogeneracni
jednotky TEDOM CENTO 130 piip. CENTO 160. Technologicka vybava kogeneracni jednotky
nadale funkéni.

Chemicka dpravna vody,ze které je upravena voda pFivadéna rozvody vody do jednotlivych
kotlu pro dopliiovani soustavy, je dle sdéleni obsluhy dlouhodobé mimo provoz, nebyly ménény
filtra¢ni media.

Vedle chemické dpravny vod je dale postaven vétrnik (expandér) — ktery jsou také pavodni,
radné pripojeny na rozvody v kotelné a maji za ukol eliminovat zvySené tlaky soustavé.
K expandéru byla predana revizni zprava zpracovana reviznim technikem tlakovych nadob.

Technologické rozvody, ¢erpadla a vybaveni jsou v dobé prohlidky funk¢ni. P¥i prohlidce
zjiSténo lokalni poruseni tésnosti spoju soustavy.

Rozvody plynu, vody, vzduchotechnika a vyhtivani kotelny jsou soucasti zpracovavaného
posudku na cenu nemovitého majetku, ktery zpracovava pan Ing Kroupa.

Dle vyjadieni vyrobce horaki - PBS POWER EQUIPMENT s.r.0. — neni moZno dosahnout
dodrZeni pozadovanych limitia 100 mg/m3 NOx z objektivnich diivodi piestavbou stavajiciho
zafizeni — piestavby hoiakid na verzi ULTRA LOW SNOW v kombinaci se zastaralymi kotli
typu KDVE 160 v ramci celé technologie.

Plynovy kotel K1 kotelny ve Velkém Meziri¢i je nadale provozovan v reZimu vyjimky z
emisniho limitu pro Nox, dle vyjimky vydané Krajskym ufadem Kraje Vyso€ina , vedené pod
¢j.: KUJI 12952/2020 OZPZ OZPZ 3/2020 Kii, ze dne 6.2.2020.

Provozovatel béznou idrzbu zajist’oval vlastnimi kapacitami, p¥ip. dodavatelsky dle
provozni potieby a druhu provedeni opravy.

Technicky stav souboru opotiebeného vybaveni a zatizeni kotelny je umérny staii,
dobé provozu a uziti. Technologické vybaveni kotelny je moralné a technicky zastaralé,
nespliiuje poZadavek na zpiisnéné emisni limity
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1.4 Podklady:

Technicka dokumentace: technickd dokumentace k provedeni kotelny nebyla
komplexné predlozena. V archivu provozovatele byly nalezeny diléi projekty.
K technologickému vybaveni kotelny byly pfedloZeny revizni zpravy. Kontrola byla
provedena dle skute¢ného stavu pii prohlidce a konzultaci se zastupcem majitele
zarizeni.

1.5 Technicky stav vybaveni / stroja / zafizeni zjistén:

Prohlidkou zakladni
-za Ucasti p. Svoboda — zastupce SATT a.s.
Ing. Jan. Kroupa — znalec pro obor ocefioviani nemovitého
majetku
Datum a misto prohlidky 18.11. 2020 Velké Mezitici
Datum a misto zkousky provozni a funkéni zkouska neprovadéna, stroje ¢aste¢né v
provozu,

Podklady pro vypracovani posudku: nebyly predloZeny kompletni

1. Posudek - ocenéni

2.1 Stanoveni metodiky ocenéni

Pro stanoveni obvyklé ceny movitého a nemovitého majetku - plynové kotelny umisténé

vvvvv

majetku v platném znéni, §2, odst. 1:

1. Majetek a sluzba se ocefiuji obvyklou cenou, pokud tento zakon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro uc€ely tohoto zakona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi
prodejich stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
pomérd prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich €i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim.

2. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.

Pro urceni obvyklé ceny je stanoven postup, ktery je uveden § 1a odst. 2 vyhlasky (obvykla cena
a trzni hodnota). Tento postup odpovida metodé, zpravidla oznafované jako metoda
srovnatelnych transakci, pouZivané pii aplikaci trzniho pristupu.

Pro ocenéni je v daném pripadé nutné vychazet téZ v SirSich cenovych informaci, coZ neni v
souladu se zptusobem urceni obvyklé ceny ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 2 zikona.

Trzni hodnota se ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 4 zakona o ocefovani majetku rozumi
"odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi
ochotnym Kkupujicim a ochotny prodavajicim, a to v obchodnim styku uskuteénéném v souladu s
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principem trzniho odstupu, po naleZitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala informované,
uvaZzlivé a nikoliv v tisni. Principem trZniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze

ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji
vzajemné nezavislé. "

2.2 Stanoveni ceny ¢asové technologického vybaveni kotelny:

2.2 1 Metodika stanoveni ceny

Standardni hodnoceni movitého majetku: Hodnoceny jsou technickéd zatfizeni obsahujici pievazné
bézné a typové prvky strojl a zafizeni se zakladni vybavou a prisluSenstvim, proto je volena a pouzita
standardni metodika vypracovani znaleckého posudku.
Pro hodnocené a ocenované zafizeni (majetek movity kategorie HM) byla pouzita metoda zjisténi
vécné hodnoty (reprodukéni ceny). Tento zplisob ocetiovani je zaloZen na principu pojeti nahrady. Pii
hodnoceni a ocenovani strojii a zatizeni se vychazi z reproduk¢nich, pofizovacich a Gcetnich hodnot,
které jsou upravovany na vychozi ceny (porovnanim, pifepoctem a pod.) .
Hodnoceny investi¢ni majetek - zafizeni, ktery byl a je trvale uzivano vlastnikem a provozovatelem
b&Znym zptisobem.
Zpisoby hodnoceni a ocenéni: Je hodnocen stroj obsahujici pfevazné bézné a typové prvky stroje a
zatizeni se zakladni vybavou a pfisluSenstvim, proto je volena a pouzita standardni metodika
vypracovani znaleckého posudku.
Pro hodnocené a ocefiované zatizeni (majetek movity kategorie HM) byla pouzita metoda zjisténi
vécné hodnoty (reprodukéni ceny). Tento zplisob oceniovani je zaloZzen na principu pojeti ndhrady. Pfi
hodnoceni a oceniovani stroji a zafizeni se vychazi z reprodukcnich, pofizovacich a Gcetnich hodnot,
které jsou upravovany na vychozi ceny (porovnanim, piepoctem a pod.).
Pro hodnoceni a ocenéni zatizeni jsou ve znaleckém posudku pouzita obecné platnd kritéria, uzivana
pro metodu vécné hodnoty (reprodukeni ceny).
Casova cena hodnoceného a ocefiovaného zatizeni /CC/ je jeho technickd hodnota /TH/, vyjadiena v
Ke.
Obvykla cena (OC) stroje je stanovena z ¢asové ceny s pouzitim udaje koeficientu prodejnosti (KP).
Prodejnost ovliviiuje pomér nabidky a poptavky v dobé hodnoceni a ocenéni na trhu v soucasnych
podminkach trzniho hospodafstvi. Ovliviuje jej vSak i technické a moralni opottebeni, sledujici
svétovy trend rozvoje védy a techniky. Moralni opotifebeni mize byt vyssi nez fyzické zplisobené
provozem a uzitim.
Technickd hodnota je vypoctena ze stafi, doby provozu /DP/ a zivotnosti SaZ a skutecného
technického stavu k datu hodnoceni. Stav lepsi nez imérny je urcen ptirazkou /+P/, stav horsi srazkou
/-SI. Metoda stanoveni zakladni amortizace: Zakladni amortizace /ZA/ hodnoceného souboru stroju
a zafizeni je stanovena pomoci amortizacnich stupnic a kiivek v zavislosti na stafi nebo na dobé
provozovani stroje a zatizeni.
Amortizacni kiivka je pro Zivotnost SaZ 20 rokd a respektuje vztahy: rychlejsi pokles TH v prvnich
letech uziti, ktery odpovida linearni odpisové sazbé ZP podle Vyhl.586/1990 Sb. FMF. mirné&;jsi pokles
0 10 - 30 % TH, sledujici stati a bézné opotiebeni pti dobré a pravidelné udrzbé pokles v zavéreéném
obdobi vyuzivani stroje a zafizeni se zohlednénim potizi pfi zajistovani servisu, ND a oprav a
souCasné zvySeni pozadavkll na rozsah a Cetnost oprav limitni TH opotfebeného SaZ je 10%, u
provozuschopného a provozovaného SaZ je TH = 20%, pfipadné vyssi.
Amortizacni stupnice jsou ¢iselnym vyjadifenim amortizacnich kfivek. Rozhodujicim pro urceni ZA je
stanoveni Zivotnosti SaZ, tj. délky stfedniho technického Zivota stroje a zatizeni.
Pro hodnocené stroje byla stanovena amortizace na zakladé uvedené metodiky a znaleckych podklad.
Metoda stanoveni vychozi ceny Vychozi cena stroje (VCS) je v podstat¢ cenou reprodukéni, tj.
cenou, kterou je nutno vynalozit k pofizeni stejného nebo srovnatelného stroje a zafizeni v dobé
ocenovani (Zak. ¢. 563/91 Sb. v platném znéni ).
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VSC je mozno stanovit v piipadé, Zze je shodny SaZ na trhu, pfimo z ceny poftizovaci (PC), jinak
cenovym porovndnim nebo prepoctenim.

Pro hodnoceny a oceniovany soubor - stroje a zafizeni bylo pouzito pro stanoveni VCS kombinované
metody. VCS je stanovena znalcem z PC s vyuzitim dostupnych podkladii pfepoétem na cenovou
uroveil v dobé hodnoceni.

Piedméty - stroje a zafizeni potizené do roku 1989 -1991 jsou upraveny na uroven cen 1991 pomoci
cenového prepoCtu s vyuzitim strukturniho modelu ¢. 228/91, vyuzivajiciho cenovych indexi. K
uréeni cenovych indext je provedeno zatfidéni SaZ dle zasad JKPOV (od 1.1.1994 nahrazeno SKP =
systém klasifikace produkti). U SaZ, kde nelze provést zatfidéni piimé, je toto provedeno analogii s
odbornym odhadem.

Vzhledem k tomu, Ze se jedna o stroj opravovany a udrzovany v provozu, je index stanoven primérem
indexu rastu cen hotovych vyrobku - Ch a materialu Cm, vysledny index cenového ristu oznacen C.
Vysledny index (C) je aritmetickym primérem.

Vychozi cena stroje (VCS) je v podstaté cenou reprodukéni, tj. cenou, kterou je nutno vynalozit k
porizeni stejného nebo srovnatelného stroje a zatizeni v dob¢ oceniovani (Zak. ¢. 563/91 Sb. v platném
znéni ).

VCS je mozno stanovit v piipadé, ze je shodny SaZ na trhu, pifimo z ceny potizovaci (PC), jinak
cenovym porovnanim nebo piepoctenim.

ALGORITMUS CENOVEHO PREPOCTU

Obecné¢ Ize psat nasledujici vztah pro zahrani¢ni stroje a zafizeni pofizené v roce 4 /1993:
VCS=PCxCLxK

kde VCS = vychozi cena SaZ pro stavajici rok hodnoceni a ocenovani v DM PC = pofizovaci cena

SaZ v roce pofizeni CL = ¢initel pro dovozové stroje dle celni deklarace K = koeficient piepoctu

cenového rlstu prumyslovych vyrobki v ur¢itém ¢asovém intervalu

Metoda vypoctu technické hodnoty
Technicka hodnota stroje a zatizeni (TH %) je ur€ena:

VTH x (100 - ZA) x (100 +/- PS)

10 000
kde VTH .....Vychozi technicka hodnota -100% SaZ, po GO 80-90%
ZA.......z&kladni amortizace dle 4.2.
PS........ Pfirdzka nebo srazka dle zjiSténého stavu pii prohlidce.

Metoda vypoctu obvyklé ceny (OC):

Obecnd cena zafizeni (OC), pro dafiové ucely oznacend jako " obvykla cena " je hodnota v K¢, za
kterou je mozno v rozhodné dobé zatizeni koupit nebo prodat na otevieném trhu. Urcuje se z ceny
¢asové pomoci koeficientu prodejnosti (KP):

Priumérna cena prodejni soucet KP
KP =- = - ,
Primérna cena ¢asova n

kde: n ... pocet zjisténych prodejnich ptipadd.

Na zaklad¢ zjisténych daji znalcem pro dany obor i skupinu SaZ v dobé hodnoceni a ocenéni je
stanoven rozsah prodejnosti (KP).

Obvykla cena stroje a zatizeni (OC) je ur¢ena vztahem: 0C =CC x KP.
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2.2.2 Stanoveni ceny ¢asové:
Cena Cena vychozi | Rok vyroby / Cena &asova
Polozka e o . o v Ké . Technicka Celkem
v Zarizeni - nazev pofizeni v uvedeni do
Cislo Ké rOVOzZU hodnota v Ké
VCS P v %
Technologické
1 vybaveni plynové nezjisténo | 10.500.000,-- 1992 10 1 050 000,--
kotelny

Vychozi cena byla stanovena dle zjiSténych cen novych stroji a zarizeni pouZitelnych jako nahrada
moralné a technicky zastaralych stavajiciho technologického vybaveni kotelny se zapo¢tenim nakladi na
instalaci a uvedeni do provozu novych stroji a technologického vybaveni

2.3 Stanoveni koeficientu prodejnosti KP

| Koeficient prodejnosti KP: | KP = 0,70

Zduvodneéni koeficientu prodejnosti:  Koeficient prodejnosti, stanoveny znalcem dle zjisténé
situace na trhu, stav nabidky a poptavky v dobé hodnoceni a ocenéni v daném misté a ¢ase V
pripadé, Ze oceniované zarizeni neni predmétem béZného prodeje nebo je nedostatek informaci o
uskutecnénych prodejich, nelze Kp odvodit a pro dalsi vypocet je stanoven jako subjektivni
odhad znalce nebo je roven 1.

Koeficienty prodejnosti jednotlivych typu stroji a zarizeni z hodnoceného souboru vybaveni
provozu, nebylo moZno ziskat z oficialnich prameni, ani z jinych zdroji o prodejnich a ¢asovych

cenach obdobnych stroji stejného stari v daném c¢ase a misté. Proto znalec reflektoval vyse
uvedeny pristup a cena obvykla tak vyjadiuje subjektivni nazor znalce.

Koeficienty prodejnosti nemovitého majetku vychazi z hodnoceni a stanoveni ceny dle
Znaleckého posudku pro ocenéni nemovitého majetku ¢. 2.092-12/22. Proto znalec reflektoval
vySe uvedeny pristup a cena obvykla tak vyjadiuje subjektivni nazor znalce.

2.4 Stanoveni obvyklé ceny souboru zartizeni

Obvykla cena stroje (OC) je vyjadifenim hodnoty stroje, zaFizeni v daném misté Kk
datu hodnoceni a ocenéni a urci se vynasobenim zjisténé ceny casové CC jeho
koeficientem prodejnosti KP dle vztahu:

0C (Ké&) = (6C (K&) x KP (%)) / 100

S ohledem na zjistény technicky stav vybaveni a zaFizeni plynové kotelny, nemovitého
majetku,skladajictho se zbudovy kotelny, kominu, topnych kanali a pozemki,
skutecnosti zjiSténych pri technické prohlidce, je stanovena obvykla cena ( OC )




znaleckym odhadem

Znalecky posudek ¢.: 1873/014/22

ve vztahu Kk prodejnosti

15

Ing. Zdenék Musil

inzertni nabidky a trZni ceny obdobného zatizeni v daném regionu

VvV daném regionu, v porovnani dle

S ohledem na skute¢nost, Ze se jedna o soubory majetku obtiZzné uplatnitelné na relevantnim

trhu, neni moZno provést porovnani s nabidkami
ohodnoceny s piihlédnutim ke zjiSténym

skutecnostem pii

prohlidce,

trhu, budou jednotlivé c¢asti vybaveni
prognézovanym

Zivotnostem jednotlivych soucasti, vlivu opotiebeni technického a ekonomického opotiebeni
cenou obvyklou stanovenou znaleckym odhadem dle Zakona ¢. 151/1997 sb. v platném znéni.

Cena ¢asova Koeficient Cena obvykla
CC (K® prodejnosti 0oC (Ko
bez DPH KP (zaokrouhleno)
Technologickeé vybaveni 1.050.000- | 0,70 735.000,-
Plynova kotelna | plynové kotelny
vobci Velké | Kotelna, komin,
Mezitici venkovni tipravy a 3.750.000,- 1 3.181.800,-
pozemky
topné kanaly v¢.
potrubi topného 150.000,- 1 124.000,-
media
Cena obvykla celkem 4.040.800,-

3. Odiuvodnéni

a. Interpretace vysledkl analyzy dat

Z provedeného ocenéni vyplyva, ze obvyklou cenu posuzovaného souboru
zarizeni lze dovozovat ve vysi  4.041.000,- K¢ ( zaokrouhleno ) bez DPH
celkem bez ohledu na majetkovou strukturu.

Cena obvykla
Plynova kotelna 0C (X9)
v obci Velké Technologické vybaveni plynové kotelny 735.000,-
Mezifici Kotelna, komin, venkovni upravy a pozemky 3.181.800,-
topné kanaly v¢. potrubi topného media 124.000,-
Cena obvykla celkem ( zaokrouhleno) 4.041.000,-

Cenou obvyklou se pro ucely zakona o ocenovani majetku ,,rozumi cena,
ktera by byla dosazena pfri prodejich stejného, popripadé obdobného majetku
nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se svazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv
zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné
prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozumeéji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
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vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni
hodnota prikladané majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a ur€i se porovnani ze
sjednanych cen. "

b. Kontrola postupu znalce podle § 52 pism. a) az e) vyhlasky

Na zakladé provedené kontroly postupu lze konstatovat, ze ve vztahu ke
zdrojim dat mél znalec k dispozici potrebné podklady (viz. kap. 2 posudku).

Rozhodujici informace pro ocenéni zjistil znalec z dostupné dokumentace,
fyzické prohlidky, udaja sdélenych zastupcem provozovatele a majitele, a
dalSich dostupnych zdrojt.

Zjistény stav je popsan v kap. 1.3 posudku. Provedené ocenéni vsak
nezohlednuje pripadné skryté zavady, které nelze zakladni prohlidkou zjistit. Ve
vztahu k trznim informacim pro ocenéni se vychazi z udaji uvedenych v
kapitole 2 posudku.

4. Zaveér

a. CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY

Aktualizovat znalecky posudek €.: 1837/010/20 za uc€elem ocenit plynovou
kotelnu ve Velkém Mezifi¢i, z majetku zadavatele znaleckého posudku, jako
celek za ucelem stanoveni technické hodnoty, casové a obvyklé ceny bez DPH
pro potieby zadavatele ke dni 1.4.2022 v €lenéni:

1 Ocenéni movitého majetku, tj. soubor stroju, technologického zarizeni
a vybaveni plynové kotelny
2 Ocenéni nemovitého majetku, tj. budovy kotelny, kolektory a pozemky.
b. ODPOVED

Dosazitelna cena prodejni je vyjadrena jeho obvyklou cenou (event.
hodnotou trzni), jejich vymezeni je uvedeno v kap. 3 posudku.

Na zakladé provedeného ocenéni (viz kap. 2. posudku), v souladu s
odlivodnénim (viz kap. 3 posudku), Ize obvyklou cenu (event. hodnotu trzni),
ocenovaného souboru zarizeni bez rozdilu vlastnictvi k datu 1.4.2022

odhadovat ve vysi 4.041.000,- K&.

Slovy: ¢€tyri miliony étyricetjedna tisic korun éeskych

Obvykla cena (event. Trzni hodnota) je vyjadiena v urovni cen bez DPH.
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‘ 4.  Znalecka dolozka ‘

Znalecky posudek jsem podal jako znalec, jmenovany rozhodnutim predsedy
Krajského soudu v Brné, ze dne 25.3.1987, €j.Spr. 1278/87 a ze dne 16.2.2000,
€j.Spr.1659/99 pro obor:

- doprava, odvétvi doprava méstska a silnicni se specializaci technické
posudky o pfi€inach dopravnich nehod,
- ekonomika, odvétvi ceny a odhady motorovych vozidel, stroje zemédélské,
stavebni, lesnické a primyslové, dopravni a mechanizaéni stroje a vyrobni
stroje, zafizeni a systémy,
- strojirenstvi, odvétvi strojirenstvi vSeobecné se specializaci
autoopravarenstvi a technicky stav motorovych vozidel, strojii zemédélskych,
stavebnich, lesnickych a primyslovych, dopravnich a mechanizaénich stroju
a posuzovani vyrobnich strojua, zafizeni a systému.

Znalecky ukon je zapsan pod poradovym ¢islem 1873/014/22 evidence
posudkd.

Znale¢né a nahradu nakladt uétuji dle pfrilozené likvidace na zakladé dokladu
€. V220000008.

4.1 Otisk znalecké peceti

4.2 Misto. datum a podpis

7&4ar nad Sazavou dne 15.4.2022 Ing. Zdenék Musil
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5. Fotodokumentace + piilohy

1. Znalecky posudek €. 2.092-12/22 o cené nemovitého majetku kotelny

ZNALECKY POSUDEK ¢&islo 2.092 — 12/22

(aktualizace znaleckého posudku ¢. 2.007 — 57/20)

0 cené v ¢ase a misté obvyklé (trzni) plynové kotelny v¢. komina, souvisejicich
venkovnich Gprav a pozemku p.¢. 2863/47 1 topnych kanali situovanych v katastralnim uzemi

zapsanych na L.V. 89

Vlastnik nemovitosti a

objednatel posudku: SATT a.s., Okruzni 1889/11
591 01 Zd'ar nad Sézavou 3
(IC 60749105)
Uc&el posudku: zjisténi ceny v Case a misté obvyklé (trzni) vyse uvedenych
nemovitosti

pro potieby objednatele

Posudek vypracoval: ing. Jan Kroupa
soudni znalec z oboru ekonomiky
ceny a odhady se specializaci nemovitosti

¢len Asociace znalct a odhadct CR Brno

Posudek obsahuije: 15 stran v¢&. obalu

Pocet vyhotoveni: pfedava se ve dvou rovnocennych vyhotovenich

Ve Zd'4ie nad Sazavou 2.4. 2022
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1.00.UVOD

1.01. Predmétem znaleckého posudku je stanoveni ceny v ¢ase a misté obvyklé (trzni)
plynové kotelny, v¢. komina, souvisejicich venkovnich tiprav a pozemku p.¢. 2863/47 i
topnych kanalt situovanych v katastralnim tizemi, obci Velké Mezifiéi, okrese Zdar
nad Sazavou, kraji VysocCina a zapsanych na L.V. 89.

1.02. Vlastnik nemovitosti a

objednatel posudku: SATT a.s., Okruzni 1889/11
591 01 Zd’4r nad Sézavou 3
(IC 60749105)
1.03. Ugel posudku: zjisténi ceny v Case a misté obvyklé (trzni) vyse

uvedenych nemovitosti pro potfeby objednatele

1.04. Podklady vyuZité pro ocenéni:

- objednavka na vypracovani znaleckého posudku v¢. podkladi predanych od SATT
a.s. (ing. Maly 2020)

- osobni prohlidka ocefiovanych nemovitosti s potfizenim fotodokumentace a
konzultace se spravcem kotelny (2020)

- vypis z K.N. L.V. 89; k.u. Velké Mezifici

- podklady o podobnych nemovitostech pofizené na internetu a z databaze znalce

- informace realitnich kancelaii a seznamu ACO

- zakon €. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku ve znéni vyhlasky ¢. 424/2021 Sb.,
kterou se méni a dopliuje vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. s platnosti od 1.1. 2022 dale

jen ., Vyhlaska*

1.05. Ocenéni se provadi ke dni 2.4. 2022.
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NALEZ

Popis

Ocenovany objekt kotelny a uhelny je pfizemni stavba o raznych vyskach podlazi
ptizptisobenych i sklonu terénu. Nosny skelet je betonovy se sedlovymi vazniky a kazetovymi
beton. deskami (Cizovského) tvorici pultové zastiedeni jednotlivych sekci stavby. Krytina je
tvofena lepenymi modifikovanymi pasy. Veskeré obvodové zdivo je provedeno z cihelnych
vyzdivanych bloktl. Vlastni vstup do zazemi kotelny je stejné jako vjezd do byvalé uhelny
z ptilehlé zivici zpevnéné obecni komunikace. Objekt byvalé uhelny byl v dobé prohlidky
pronajat. Mezi vlastnim objektem kotelny a pfilehlym bytovym domem, vytapénym z kotelny
je pfistavén obdélnikovy zdény vyvlozkovany komin slouzici k odvodu spalin od vnitiné
instalovaného plynového kotle.

vvvvv

feSenim vyuziva svazity terén v misté ziizeni této stavby. Dtivéjsi kotle na pevné palivo byly
instalovany cca o jedno patro pod urovni objektu uhelny coz umoznilo pifimé zauhlovani
téchto. V dobé prohlidky byly tyto kotle demontovany a prostor po nich vznikly, tvotici jednu
mistnost je vyuzivany jako sklad. Ptistup do tohoto prostoru ze socidlniho a fidiciho centra
celého objektu je po strmém ocelovém schodisti. Vlastni plynova kotelna je pak situovana

Vv druh¢ ptilehlé mistnosti (hale) vybavené zdénym vyvlozkovanim kominem. Podlahu tvofi
dlazba a prosvétleni zajistuji velkd ocelova jednoduse zasklena okna. Vnitini omitky
vapenng, ¢asten¢ palené. Venkovni tvofi bfizolit. Elektroinstalace svételna i motorova.
Rozvod uzitkové vody. Plynofikace kotld. Objekt kotelny je opatfen hromosvodem.

Z kotelny byly v dobé¢ prohlidky vytapény Ctyfi sousedni bytové domy, napojenymi
podzemnimi betonovymi kandly. Pro tyto byty kotelna zajist'uje jejich temperaci a nasledné i
ohiev vody.

Pronajata byvala uhelna je stejného konstruk¢niho feseni tj. betonovy nosny skelet,
zastieSeny kazetovymi panely a obezdény cihelnymi bloky. Stfecha pultova s krytinou
tvofenou modifikovanymi pasy (oprava pied tfemi roky) a doplnénou klempitskymi
konstrukcemi v rozsahu okapové Zlaby, svody, oplechovani a parapety oken tvofenych
sklobetonovymi tvarnicemi. Vstup do tohoto objektu zajistuji vjezdova, dvoukiidlova,
ocelova vrata a vstup plechové dvere. Podlaha betonova. Vnitini omitky vapenné, venkovni
tvotené brizolitem. Tato ¢ast objektu kotelny je téz elektrifikovana.

Technické a rozmérové parametry:

Zastavéna plocha: 15,60 x 12,70 =198,12 m?
13,00 x 11,30 = 146,90 m?
(13,00 — 3,70) x 9,70 = 90,21 m?
4,00 x 4,70 = 18,80 m°

zastavéna plocha celkem 454,03 m?
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Obestavény prostor: 15,60 x 12,70 x (5,65 +0,20) = 1.159,00 m®
kotelna 13,00 x 11,30 x (2,60 +0,20) = 411,32 m®
+ uhelna

9,30x 9,70 x (5,65 + 0,20) 527,73 m’®
obestavény prostor (kotelna + uhelna) 2.098,05 m®

zdény komin: 4,00x4,70x 2,5 = 47- md
1,80 x 1,80 x 30,0

= 97,20 m®
obestavény prostor (zdény komin) 144,20 m®

Topné kanaly prefabrikované neprichozi:

175 m

Pozemek:p.¢. 2863/47 zastavéna plocha a nadvoii 454 m?
L.V. 89



Znalecky posudek ¢.: 1873/014/22 22 Ing. Zdenék Musil

3.00. POSUDEK

3.10. CenavV ¢ase a misté obvykla (trzni)

Stanoveni trzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou realn¢ pouzitelné

V soucasnych ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihuji sou¢asnou
hodnotu majetku. Ta je velmi proménliva v Case a je ovliviiovana mnoha
faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho hospodafstvi, stabilizace
finan¢ni politiky a soukromého podnikani.

Pouziti metod a zpusob stanoveni trzni hodnoty je také ovlivnén i ucelem, pro ktery se
trzni _hodnota majetku zjist'uje.

Za cenu Vv ¢ase a misté obvyklou (trzni) povazujeme pii ocenovani nemovitosti
cenu zjiSténou  takové vysi, kterou by bylo mozno v den ocenéni dosdhnout mezi
dobrovoln¢ prodavajicimia  kupujicimi nezavislymi osobami po fadném
marketingu.

Metody zjiSténi obvyklé ceny nemovitosti

Pro odhad obvykl¢ (trzni) ceny je hodnoceni provadéno v nasi znalecké praxi
Vv zésad¢ ttemi  zékladnimi metodami, které jsou pouzivany v riznych modifikacich.

Struéna charakteristika téchto metod:
3.10.1. metoda nakladového ohodnoceni

Jedna se v podstaté o stanoveni nakladl na pofizeni nemovitosti v sou¢asnych
cenacha urceni pfiméfeného staii ke skutecnému stavu (Casova cena vystihujici
redlny technicky stav v ase hodnoceni). Vécna hodnota je tedy reprodukéni cena
nemovitosti snizenao  opotiebeni. Reprodukéni cena odpovida vysi nakladd,
které by bylo nutno v dob¢ ocenéni vynalozit na potizeni stejné nebo porovnatelné
nové véci. Ocenéni mize tedy byti podkladem v rozhodovacim procesu investora
(potencialniho kupce), zda je vyhodnéjsia  ekonomicky efektivné;si koupit jiz
existujici nemovitost nebo vybudovat nemovitost novou).

3.10.2.metoda vynosova

Vyjadiuje schopnost nemovitosti vytvatet vynos (piijem). Dosahovany vynos je
charakteristikou uzitkovosti. Zjisti se u nemovitosti z dosazené¢ho ro¢niho nadjemného
snizeného o ro¢ni néklady na provoz. Do téchto nékladii by se mély zapocitat odpisy,
prumérna ro¢ni udrzba, sprava nemovitosti, daii z nemovitosti apod. Vyjadieni
hodnoty = nemovitosti pomoci kapitalizani miry je nutno provadét diferencované
pro kazdou nemovitost a v jednotlivych faktorech pribézné zohlediiovat vyvoj
ekonomiky v CR. V tomto  ptipadé nelze z diivodu nedostatku relevantnich
informaci tuto metodu vyuzit.
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3.10.3.metoda porovnavaci (srovnavaci)

V principu se jedna o vyhodnoceni cen nedavno prodanych nebo cen nabidnutych
nemovitosti k prodeji. S mnozstvim a kvalitou informaci o trhu zakonit¢ roste i
pfesnost hodnoceni a schopnost odhadce odlisit kvalitu a tedy 1 vliv jednotlivych
parametrd na cenu.  Znalec pfitom vétSinou vychézi z aktudlni inzerce
regiondlnich realitnich kancelafi. Inzerované ceny jsou snizené o piislusné provize
Z prodeje nemovitosti. Uvedené nemovitosti jsou na zakladé¢ podobnosti
porovnavany s 0Ceflovanou a pomoci piepocitacich koeficientd jsou neutralizovany
vzajemné rozdily tak, ze vysledné upravené ceny lIze  jednoduSe primérovat a
ziskat tak srovnatelnou cenu ocefiované nemovitosti. Velky vliv na kvalitu
dosazenych porovnavacich cen ma ovéfeni informace o priabe&hu prodeje.
Vérohodnost této metody musi byt zalozena na prikaznych podkladech.

Kazda z vyse popsanych metod ma své klady a zapory. Nejprukaznéjsi z metod je
metoda  porovnani trznich cen, jestlize pro pouziti této metody mame
dostate¢nou Cetnost aktudlnich ~ porovnatelnych hodnot (ceny z realizovanych
prodeji nebo jejich nabidek).

Tato metoda porovnavaci nejvérnéji zobrazuje situaci na trhu a tedy nesmi chybét

v zadné  analyze, kterd ma stanovit redlnou trzni hodnotu nemovitosti.

Pti stanoveni ceny v ¢ase a misté obvyklé (trzni) uvedenych nemovitosti v tomto
pfipadé¢ vyuzivam vysledki ziskanych kombinaci metody nakladového
ohodnoceni a metody porovnavaci (srovnavaci).

3.10.1.Metoda nakladového ohodnoceni (vécna)

3.10.1.1. Ocenéni pozemku

Ocetiovany pozemek p.¢. 2863/47 o vyméie 454 m? je vedeny v druhu zastavéna
plocha a nadvofi. Na pozemku se naléza stavba kotelny a zdény komin.

Tento pozemek je situovany v zatavéné ¢asti mésta Velké Mezifici a 1ze ho napojit
na vSechny inz. sit€¢ mésta tj. elektro, voda, kanalizace a plyn.

Dle ziskanych informaci bylo zjiSténo, ze v této lokalité se pozemky tohoto typu
(pramyslova zastavba) nenabizi samostatné k prodeji. Provérenim tidaju ziskanych
V bezprostfednim okoli mésta a tdaji uvedenych v seznamu ACO se cena tohoto
typu  pozemku pohybuje v roce 2020 mezi 600,- K&m? — 1.000,- K&/m?.

S prihlédnutim ke zjisténému technickému stavu ocenovaného pozemku stanovuji
jeho rzni cenu na &astku 800,- K&/m?.

Ocenéni pozemku:

parc.C. 2863/47 zastavénd plocha a nadvori 454 m?
454 m? x 800,- K¢/m? = [363.200,- K¢
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3.10.1.2.0cenéni staveb
a)stavebni objekt kotelny

(dle kapitoly tohoto Z.P. ,,Nalez*)
zastavéna plocha: 454 - m?
obestavény prostor:2.098,- m?
stari:2022 — 1975 = 47 rok
jednotkova cena:4.581,- K&/m®

(kotelna, uhelna)
(2.311 x 1,075 x 0,938 x 0,800 x 0,990 x 1,00 x 2,482)

piredpokladana Zivotnost: 80 rokt
ro¢ni opotitebeni: 100:80=1,25%
opoti‘ebeni celkem:47 rokd x 1,25 % = 58,75 % (zbyva 0,4125)

Cena nakladova v¢. opotitebeni (kotelna + uhelna)
2.098,- m® x 4.581,- K&/m® x 0,4125 = 3.964.512,- K¢

b)Komin (zdény)
(dle kapitoly tohoto Z.P. ,,Nalez*)

zastavéna plocha: 18,80 m?
obestavény prostor:
zéklad 47,- m?
komin97,20 m?
jednotkova cena: zaklad 3.200,- K&/m®
komin 4.454,- K&/m®

(1.670 x 1,00 X 2,667)

piredpokladana Zivotnost: 80 roku

roéni opotiebeni: 100 :80=1,25%

opoti‘ebeni celkem:47 rokd x 1,25 % = 58,75 % (zbyva 0,4125)

Cena nakladova vé. opotirebeni (komin):
47- m°>x3.200,- K&m®x0,4125=  62.800,- K&
97.20 m® x 4.454 - K&/m® x 04125 =  178.583,- K&

Celkem 241.383,- K¢

Zdenék Musil
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c)Souvisejici venkovni ipravy

(inz. ptipojky, chodnik, zpevnéna plocha)

(3.964.512,- K& + 241.383,- K¢) x 0,035 =[147.206,- K¢

3.10.1/aCena kotelny, uhelny zjisténa nakladovou metodou celkem:
(+ komin, pozemek, souvisejici venkovni Gpravy)
bez technologie
3.964.512,- K& + 241.383,- K& + 147.206,- K& + 363.200,- K& = 4.716.301,- K¢

3.10.1/bOcenéni topnych kanali:
K ocenéni vyuzivam nakladovou cenu (dle ,,Vyhlasky*), kterou porovnavam se

zjisténou
realnou cenou, akceptuji zjisténé upravy kanall a jejich fyzické a casové
opotiebeni.
Nepriichozi prefabrikované kanaly:175 bm
(Délka zjisténa z projekénich podkladi
a provéiena pii osobni prohlidce stavby)

Nakladova cena (jednotkova)
2.200,- K¢/bm x 1,00 x 2,765 = 6.083,- Ké/bm

Stari:2022 — 1976 =46 roku

Predpokladana zivotnost: 50 roku

Roc¢ni opotiebeni:100:50= 2 %

Opotiebeni celkem: 46 rokd x 2 % 92 %

Vvuzivam max. pripustné opotirebeni: 0,15

Zjisténa cena topnvch kanalu celkem:

175 bm x 6.083 K¢/bm x 0,15 = 159.679,- K¢

3.10.1.Cena zjisténa metodou nakladového ohodnoceni celkem:

3.10.1/aKotelna, uhelna, komin, pozemek,4.716.301,- K¢
souvisejici venkovni upravy

(bez technologie)

3.10.1/bOcenéni topnych kanald 159.679,-K¢

celkem 14.875.980,-K¢
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3.10.3.Metoda porovnavaci (srovnavaci)

(urceni ceny v Case a misté obvyklé nemovitosti)

Nabizené nemovitosti k prodeji (porovnavaci zpusob)

(podklady k uvedenym objekttim a jejich detailni popis viz. pfiloha)

Ing.

Zdenék Musil

Zdroj
informace

Misto
stavby

Zast
avéna
plocha

(m?)

Poze
mek
(m?)

Konstrukce a

vybaveni

(popis)

Techn. stav

Nabizena cena

(K®)

Realitni
kancelar
Finpos

Benesov

Pelhfi

mov

640
[2*
320
(uzit
né

plocha)

2.99

-stavba zdéna,
dvoupodlazni provozni

budova v¢. kominu

-°cena bez
technologie, bez kotl,
hotéakt a skladu
kapalného paliva (po
odpoctu)

-3 kotle na mazut

-1.S. voda, elektro,
plyn na hranici

-50 m komin
S umisténymi anténami
mobilnich operatort
V cené

-areal je oplocen,
ptijezd po obecni ziviéné
vozovce

-situovan v blizkosti

obch. domi

Dobry stav
pravidelna udrzba

5.900.000,-°
(10.099.000,-)

Realitni

kancelar

Jihlava
méstska
cast
Antoniniv

Dul

116

116

(pod
stavbou)

-zdéna stavba byvalé

kotelny bez technologie

-1.S. v objektu
elektfina, odpad a
pripojka vody

-dobfe ptistupna
lokalita krajského mésta,
bhodna ke komer¢nimu

vyuziti

dobry

2.250.000,-
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Real ity -Ctvercova dispozice
objektu
Nonstop
il -lokalita nedaleko
Jihlava dalnice D1 (exit 112)
-bytova zona
-zdéna
nepodsklepena zateplena
stavba, kryta sedlovym
krovem vyuzivana jako
598 |
zame¢nicka dilna
Realitni Mieno -stafi 12 rokit
kancelar okr. -1.S. elektro, voda, dobry
svr Meélnik kanalizace, bez plynu
Jiii 201 id 4.590.000,-
x -objekt funkéni,
Sembera !
zkolaudovany
M¢lnik . -
-situovan ve smiSené
zastavbé primyslové a
bytové

Stanoveny redukéni koeficient ,,K* ve vztahu k ocennované nemovitosti

(kotelna plynova V. Meziri¢i)

,,K“=K1XK2XK3XK4XK5XK6XK7
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Pristu
poloha Prisluse Ve"k?St pv Techn S.?L,Nis Zastave Redu
] v obi nstvi obce (pocet | K ocrenova icky stav ejici n4 plocha kéni
obyv.) nému pozemek K, koeficient
Ky Ke Ky objektu Ks K, e
Ky
(komi (16.105 (320)
1 1,00
1,000 n) ) 1,00 0 0,92 1,010 0,92
1,000 0,990 0 0 0
(50.724 (116)
1,00
1,020 1,020 ) 1,00 0 1,00 1,040 1,05
0,970 0 0 0
(201)
3 (1.430) 1,00
1,000 1,020 1,00 0,97 1,020 1,04
1,030 0
0 0 0
(11.452) (0,0)

(454)
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(metoda porovnavaci)

Ing. Zdenék Musil

Nabizené Nabizena Redukéni Koeficient Upravena
& nemovitosti cena koeficient na zdroj cena
k prodeji (K& LK informace (K&
(nabidky real.
kancelari)
1  Kotelna 5.900.000,
0,920 0,95 5.156.600,-
Pelhifimov -
Kotelna
2 2.250.000,
Jihlava, Antonintv 1,050 0,95 2.244.375,-
Dul
3  Provozni budova 4.590.000,
1,040 0,95
Mseno; okr. Mélnik - 4.534.920,-

3.978.632,-

5.156.600,-

2.244.375,-

Primérné cena vybranych
obdobnych nemovitosti (K¢)

maximum (K¢)

minimum (K¢)

(metoda porovnavaci) bez technologie
3.978.632,- K¢ — (0,15 x 2.912.225,- K¢&) =

3.10.3.Cena zjisténa metodou porovnavaci (srovnavaci)

3.541.798,- K{

Kotelna, uhelna, komin, pozemek
souvisejici venkovni upravy

Topné kanaly betonové neprochizné159.679,- K¢

celkem

3.541.798,- K¢&

3.701.477 - K&

Kladné stranky ocefiovanych nemovitosti (kotelna + top. kanaly)

- moznost pfimého piipojeni objektu kotelny na vSechny inz. sité mésta
- moznost rozsifeni technologické kapacity kotelny
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- prongjem prilehlé ¢asti uhelny (v dob¢ plynofikace nevyuzité prostory objektu
kotelny)

- situovani kotelny v bezprostiedni blizkosti vytapénych bytovych domt (kratké topné
kanaly)

Zaporné stranky ocefiovanych nemovitosti (kotelna + top. kanaly)

- atypicka, jednotcelova stavba s predpokladem vynalozeni vysokych finan¢nich
nakladl na ptipadnou ptestavbu

- dosluhujici propojujici betonové nepriicchodné kanaly

- neprodejnost topnych, prefabrikovanych kanalt

ZAVER
Cena v ¢ase a misté obvykla (trZni)
Uvadim pouZité metody zjisténi ceny v Case a misté obvyklé (trzni) kotelny,
uhelny, kominu, souvisejicich venkovnich tprav, topnych kanali a pozemkup.¢. 2863/47

vvvvv

Vysoc¢ina a zapsanych na L.V. 89 (kotelna, uhelna, komin).

3.10.1. Metoda nakladova 4.875.980,- K¢
(vécnd)

3.10.2. Metoda vynosova nevyuziva se

3.10.3. Metoda porovnavaci 3.701.477,- K&

(srovnavaci, statisticka)

S ptihlédnutim k vysledkiim a zjisténym cenam jednotlivymi metodami a
vyhodnocenim silnych a slabych stranek ocefiovanych nemovitosti stanovuji jejich cenu
Vv Case a misté obvyklou (trzni) na ¢astku s DPH celkem:

4.000.000,- K¢

z toho kotelna + uhelna + komin + venkovni upravy a pozemek 3.850.000,- K¢
topné kanaly v¢. potrubi topného media 150.000,- K¢

Ptilohy:necislované pisemnosti (11 x A4)
jsou soucasti Z.P. 2.007-57/20



